Durchfiihrungsvertrag

zum
vorhabenbeézogenen Bebauungsplan
,Weincastell”
zwischen
der Ortsgemeinde Waldlaubersheim,
vertreten durch den Ortsbiirgermeister
Herrn Torsten Strauf

Und

- im folgenden ,,Vorhabentriger* genannt =
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Praambel

(Aniass, Ziel, Zweck)
Die Vorhabentrager beabsichtigen eine Nutzurigsénderung des ehismaligen Weinguts
.Weincastell in Waldlaubersheim. Das Gruridstiick liegt. im AuRenbereich der
Ortsgemeinde. Das aufsteheride Gebdude wurde als privilegiertes: Vorhiaben
genehmigt und steht bereits sait mehreren Jahten leer.
Ziel der Vorhabentrager ist die mgliche Umnutzung des GebZudes fuir die Errichtutig
von drei Wohneinheiten und eine-tiergestiitzte Therapiepraxis.
Diese Nutzung und damit verbundene bauliche MaBnahmen sind ohne die Aufstellung
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und ohne eventuell zusétzlich
ErschlieRungsmalnahimen nicht zuldssig. Im Rahmen der Aufsteilung des
vorgenannten Bebauungsplanes soll eifie- bauliche Umnutzung ermoglicht werden.
Der’ Flachennutzunigsplan -der Verbandsgemeinde bedarf ebenfalls siner Anderung
von Landwirtschaftlicher Fléche in Wohnbaufldche.
Femer besteht hinsichitiich der Belarigé von Natur, Artenschutz sowie dem Orts- und
Landschaftsbild ein Regelungsbedarf.
Mit diesem Durchfishrungsvertrag -wird den Anforderungen des § 12 Abs. 1
Satz 1 BauGB Réchriung getragen.



Teil A
Allgemeiner Teil
§ 1Vertragszweck

(1) Zur Erlangung von Baurecht haben die Vorhabentriger die Einleitung eines

Satzungsverfahrens filr einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB
beantragt. Die Gemeinde hat daraufhin durch Beschluss des Rates vom 11.05.2020 das
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Weincastell® fir den Bereich der
Ortsgemeinde Waldlaubersheim eingeleitet.
Der Satzungsbeschluss wird im Jahre 2021 angestrebt.
Mit diesem Vertrag wird kein Anspruch auf Schaffung von Planungsrecht begriindet. Die
Planungshacheit der Ortsgemeinde wird insoweit nicht beriihrt. Der Ortsgemeinderat ist frei
in seiner Entscheidung.

(2) Mit diesem Durchfiihrungsvertrag werden die zwischen der Gemeinde und den
Vorhabentriagern getroffenen Vereinbarungen festgeschrieben. Der Vertrag beinhaltet
Aligemeine Regelungen (Teil A), Regelungen zur Ausgestaltung und Durchfiihrung des
Vorhabens (Teil B) sowie Schiussbestimmungen (Teil C).

§ 2 Vertragshestandteil

(1) Gegenstand dieses Vertrags sind die zwischen den Vertragsparteien getroffenen
Verhandiungsergebnisse, weiche in den Teilen A, B und C vertraglich festgehalten sind
sowie die in den folgenden Anlagen festgehaltenen und dargesteliten Sachverhalte:

Anlage | Bezeichnung Stand Planer/ Architekt
14 Bebauungsplan Verfanhren §§ 3 | Buro Dorhofer & Partner,
Abs. 2und 4 Engelstadt
Abs. 2
abgeschlosse
n
1.2 Vorhaben- und Nutzungskonz | Buro Plantek, Mainz-~
Erschliefungsplan ept liegt vor Gonsenheim
1.3 Textliche Festsefzungen Siehe 1.1
14 Begriindung Siehe 1.1
1.5 Fachbeitrag Artenschutz Dipl.-Biologe Thomas Merz,
Weiler




§ 3 Vertragsgebiet

(1) Als Vertragsgebiet im engeren Sinne werden in diesem Vertrag dieim Eigentum bzw: in der
‘Verfiigungsbefugnis der Vorhabentriger stehenden Grundstiicke bezeichnet; die nach der
MaBgabe dieses Vertrages dufch die Vorhabentréger mit dem Vorhaben bebaut werden.
Das Vertragsgebiet im engeren ‘Sinne entspricht daher dem .Bereich dés Vorhaben und
ErschlieRungsplans® im-Sinne des § 12 BauGB (vgl. Anlage 1.2);'es wird im Bebauungsplan
{vgl: Anlage 1.1) als ,Vorhabenbereich* geketinzeichinet und umfasst im Einzelnen folgende
Flurstiicke:

Gemarkun g “TFr Flurstlick(-e) . ] Grol!e(m’)
["Waldiaubershe | 52, 59 (Wirtschaftsweg) und 54 tw. | 10.747m? -
im 1 ; (Wmchaftsweg) (Parz 52)

(2) Das Vertragsgebiet im weiteren Sinne umfasst zusétzlich die Flécheri im und auflerhiaib
des Geltungsbereich des Bebauungsplans (§ 12 Abs. 4 B&uGB), an welchen Anpassung-
unid UmbaumaBnahmen an bastehénden ErschlieBungsanlagen erforderlich werden {vgl.

Teil B § 8).

Teil B:
Vorhabenbeschreibung/ Durchfifirungsverpfiichtung
{ Stellpiatze, Nebenanlagen, Nutzung Haupigebude, ErschiieBung)

§ 4 Aligemelne / Stadtebauliche Beschreibuiig

(1) Der Vorhabenentwiitf sieht di¢ Umnutzung und die dauerhéfte Inbetriebnahme einer aus
sinem Baukdrper bestehenden Wohnanlage miit 3 Wohneinheiten und 6 Steﬂplatzen vor.
Des Weiteren ist die Einrichtung einer uemestutzten Therapiepraxis vorgesehien. Auch
hierfiir ist éine entsprechende Anizahl von Stellpfatzen einzurichten.

Hierbei sind der Erhalt und die Nutzung der vorhandener Bausubstanz vorgesehen.
Baliche Erweiterungen sind nicht in Planung.

(2) Der AuBenbéreich des Griindstiickes besteht aus einer Griinflache im Bestand, einer
‘Garten= Und S$pielplatzflache; einer Ausglenchsﬂache ainér Streuobstwiess und einer

Weinbergsfiache.
(3) Die Erschliefung des Grundstiickes erfoigt iiber gemeindeeigene Wirtschaftswege.



§ 5 Nutzungen

Die Vorhabentréiger beabsichtigen eine Nutzung wie foigt:

- Eine Eigengenuizte Wohneinheit von ca. 195 m? fiir 2 berufstitige Erwachsene und 2
Kinder

- eine Altersgerechte Wohneinheit von ca. 130 m2 fir 2 Erwachsene mit mind. 30 m?
Terrasse

- eine zu vermietende Wohneinheit von da. 180 m2

§ 6 ErschlieBung

(1) Zur wegemaBigen ErschiieBung und Nutzung der gemeindeeigenen Wirtschaftswege
wurde ein gesonderter Stadtebaulicher Verirag geschlossen. Dieser datiert vom
04.06.2020. Daher werden keine weiteren Regelungen zur Wegenutzung getroffen und auf
diesen Verirag verwiesen.

(2) Das Grundstiick Parzelle 52 verfugt Uber einen Anschluss an den ffentlichen Kanal. Auch
ist ein Anschluss an die dffentliche Wasserversorgung vorhanden und die Versorgung damit
gesichert.

(3) Sofern Maftnahmen an den gemeindeeigenen Wegen zur Realisierung des Vorhabens
erfordertich sind und dies nicht im vorgenannten Stadtebaulichen Vertrag (Absatz 1) zur
Wegenutzung geregelt ist, haben die Planung und Herstellung der Mafinahmen nach den
relevanten technischen Vorschriften und Richtlinien sowie den anerkannten Regein der
Technik mit Stand zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Vertrages zZu erfolgen. Vor
Ausfishrung ist die Planung mit der Gemeinde abzustimmen.

(4) Die Vorhabentrager tragen die Verantwortung und die Haftung fur Schaden, die sich im
Zusammenhang mit der Planung, der Durchfithrung und der Bauliberwachung sowie
Bauoberleitung der in diesem Vertrag erfassten Bau- und Anpassungsarbeiten ergeben.
Zudem tibernehmen die Vorhabentrager vom Tage des Beginns der Bauausfilhrung an bis
zur Ubernahme im gesamten Vertragsgebiet die Verkehrssicherungspflicht.

(5) Die Vorhabentrager ibernehmen fiir die Zeit von funf Jahren die Gewidhrleistung fir die
einwandfreie Beschaffenheit der von ihm hergesteliten Teileinrichtungen sowie der
Anpassungen an den ErschlieBungsanlagen, soweit der in Abs. 1 genannte Vertrag keine
andere Regelung trifft.

Hiervon ausgenommen sind griinordnerische MaRnahmen, fir die die Vorhabentrager die
dreijahrige Gewdhrleistung innerhalb der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
ibernimmt. Die Gewahrleistungsfrist beginnt am Tage nach der Ubernahme (siehe

Umweltbericht zum Bebauungspian).

(6) Nicht Gegenstand dieses Vertrages ist die Versorgung des Baugrundstiickes mit Gas,
Wasser, Strom, Telekommunikation und anderen Medien. Es ist Sache des
Vorhabentrigers, mit den in Frage kommenden Ver- und Entsorgungsunternehmen
Vereinbarungen dahingehend zu treffen, dass diese Anlagen rechizeitig hergestellt werden.



§ 7 Ausgleich des Eingriffs/ Arfenschutz

(1) Der ‘Vorhabentriger verpfiichtet sich mit Weitergabeverpflichtung an seinen

" Rachtshachfolger, die zum Erhalt festgesetzten Geholzbestinde entsprechend den

textlichen Festsétzungen und nech Vorgaben des Umwéltberichtes ‘zum "Weiricastell" zu
érhaiten und dauerhaft zu pflegen.

(2) Der Vorhabentréiger verpfiichitet sich, die Einhaltung der Artenschutzvorgaben igem. den
jaweiligen ‘Fachgutachitery (siehe Anfage A1:4 und Anlage A1.5) durch die' Beauftragung
¢iner gegeniiber den ausflihrenden Firmen weisungsbefugteri und unabhangigen
skologischen Baubegleitung sicherzustelien. Diese muss Gber Qualifikationen: im Bereich
Baumschiitz, Nator- und Arfenschutz verfligen. Der Nachweis ‘der Qualifikation ist der
Kreisverwalturig- ‘vorzulégen;. das beauftragte Fachbiiro ist Kreisverwaltung (UNB) zu

benennen. Die ordnungsgemaRe Ausfitirung dér Iristailation der kiinstlichen Nisthilfen sind

durch eine fachkompetente Firma durchzufithren,

§ 8 Durchfiitirungsverpflichtung

(1) Die Vorhabentriger verpflichiten sichi zur Durchfiihrung des Vorhabens im Vertragsgebiet
im engeren Sirine sowie zur Planung und Herstellung der zur Realisisrung des Vorhabers
im Veriragsgebist im weiteren Sinhe erforderlichen EfschlieRungsanlagen einschiieffich
der Anpassungs- und-UmbaumaRnshimen an bestehende ErschlieRungsaniagen (val. Teil
A§ 3 L.V.m. Teil B §§ 4:8).
Anderungen an der in diesem Vertrag abgestimmten Vorhabendurchfilhrung bediirfen der
Zustimmuing der Gemeinde.

(2) Die Vorhaberitrager verpflichter ‘sich, spatestens 8 Monate nach Wirksamwerden dieses
Vertrages einen volistindigen und ;genéhmigungsféhigen Bauantrag firr das Vorhaben
eifizureichen: Er wird spétestens 6 Monate nach ‘Bestandskraft der Genetimigurg des
Bauantrags mit dem Vorhabén beginnen und. es innerhalb von 36 Monaten: nach
Bestandskraft der Genehmigung des Bauantrages fertigstelleri. Der Ablauf der
vorgenannten Fristen wird gehemint, soweit und solange die Vorhabéntrager aus Griinden,
di von ihnen nicht zii vertréten sind, an der Einreichung des Bauantrags, dem Baubeginn
bzw. der Fertigstelltng gehindert sind. Als nicht.von den Invéstoren zu vertretender Grund
gelten insbesondere Rechtsbehelfsverfahren wie z.B. Widerspruchsverfahren gegen die
Baugeniehmigung; verwaltungsgerichtiiche Verfahren gegen .die Baugenehmiigung und
Normerikonfroliverfahren gegen den Bebauungsplan.

{3) Die vorgenaninten Fristeri kénnen im Ubrigen auf Antrag der Vorhabenirager gégeniiber der

Orsgemeinde um Thaximali 6 Monate veriiingert werden, weénn kausale und
unvorhersehbare Umstande dies rachtfertigen.
Den Vorhabentragern' ist bekannt, dass die Gemeinde den vorhaberbezogenen
Bebautingsplan-gemaR § 12 Abs. 6 Satz 1:BauGB aufheben soll; wenn die Vorhabéntrager
nicht innerhalb der in Abs. 2 géfianiriten Fristen in diesem Vertrag das-Vorhaben beginnt
und abschlieRt; siehe atich Teil C § 13'Abs. 1.

§ 9 Kostentragung/ Datenaustausch
(1).2wischen den Vorhabentrsgern und der Orisgemeinde wurde noch  vor
Aufstellungsbeschiuss zum Bebauungsplen am 01.06.2020 ein entsprachender
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Stadtebaulicher Vertrag zur {Jbenahme samtlicher im Zusammenhang mit der
Bauleitplanung stehenden Kosten geschiossen.

(2) Die Vorhabentréger stellen der Gemeinde die Anlagen 1.1 bis 1 .4 digital (Format: dwg, docx
und pdf) sowie dreifach in Papierform zur Verfligung. Dartiber hinaus sind der Gemeinde
die ersteliten Gutachten jeweils zweifach zur Verfiigung zu stelien.

(3) Die Vorhabentréger {ibemehmen die Kosten flr die Planung, Durchfithrung und
inbetriebnahme des Vorhabens. Dieses umfasst alle erforderlichen Leistungen und
Materialien, die zur Verwirklichung des Vorhabens im engeren und weiteren Veriragsgebiet
(vg!. Teil A§ 3i.V.m. Teil B) erforderlich sind.

(4) Soweit die Gemeinde beziiglich der Vorhabendurchfiihrung selbst kostenpflichtig wird,
stellen die Vorhabentrager die Gemeinde frei und {ibemehmen die Kosten. Sie sind auf
Anforderung der Gemeinde innerhalb eines Monates zu entrichten.

Teil C
Schiussbestimmungen
§ 10 Ubertragung auf Rechtsnachfolger

(1) Die Vorhabentrager haben mit Zustimmung der Gemeinde das Recht, die sich aus diesem
Vertrag ergebenden Verpflichtungen ganz oder teilweise auf Dritte zu (bertragen. Die
Vorhabentrager verpflichten sich dabei, die sich aus diesem Vertrag ergebenden
Verpflichtungen auf den oder die Dritte zu iibertragen, mit der Malgabe, diese in Fallen
weiterer Rechtsnachfolgen entsprechend weiterzugeben.

(2) Die heutigen Vorhabentrager haften gegeniiber der Gemeinde als Gesamtschuldner fur die
Erfiilung des Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfoiger, soweit die Gemeinde ihn
nicht ausdriicklich aus der Haftung entlasst.

§ 11 Nichterfillung; Vertragsstrafen

(1) Erfillien die Vorhabentriger ihre Verpflichtungen aus diesem Vertrag nicht oder mangethaft,
so ist die Gemeinde berechtigt, ihm schriflich eine angemessene Frist zur Ausfiihrung der
Arbeiten zu setzen. Erflllen die Vorhabentriger bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen
Verpflichtungen nicht, so kann die Gemeinde, statt von diesem Vertrag zuriickzutreten bei
einem (berwiegenden Gffentiichen Interesse die MaRnahmen auf Kosten der
Vorhabentrager ausfithren bzw. ausfhren lassen. Im vorliegenden Fall umfasst dieses die
MaBnahmen der §§ 8 und 10. § 12 Abs. 6 BauGB bieibt unberihrt.

(2) Bei schuldhafter Nichteinhattung der nachfolgend gesondert aufgefihrten veriraglichen
Verpflichtungen sind von den Vorhabentragern die jeweils vorgesehenen Vertragsstrafen
zu zahlen. Die Vertragsstrafenanspriiche stehen neben den Rechten der Gemeinde aus
Absatz 1.



Verpflichtung | Regelung | BetragiVerstoR
|im Vertrag | |
Umsemng fandespfiegerische | Tel B§ 10 | 2.000,~ € je im Umweltbericht
| MaRnahmen/ Artenschutz . festgelegter MaBnahmie
Ubertragung der Verpfichtungen | Teil C§ 11 | 50:000,~€ -
| aus dieseri Vertrag auf | Abs. 1
Rechtsnachfolger

§ 12 Sicherheitsieistung
Zur Sichersteliung der Erfiillung der baulichen und Sonstigen Verpflichtungen der

Vorhabentragér, welche sich aus-§ 8 -ergebeén, trifft -der bereits geschlossene Vertrag -zur
Wegénutzung entsprechende Regelungen, auf die an dieser Stélie verwiesen wird.

§ 13 Haftungsausschluss

(1) Die gesetzlichen Kompetenzen der Gemeinde ‘als Planungstragerm der Bauleitplanung
sowie deren Entscheidungshoheit, insbesondere bei der Entscheidung tiber das Verfahrén
und bei der Beschilussfassung tber den Bebauungsplan bleiben voliumfinglich erhalten
und unangetastet.

{2) Aus den Regelurigen. in diesem Vertrag entstehen der Gemeinde keine Verpfiichtungen
hms:chthch der Abw59ung und Aufstellung des Bebauungsplanes Ein Anspruch auf

Haftung fﬁr etwaige Aufwendungen der Vorhabentrager d|e dlese im Hmbllck auf die
Aufstellung des Bebauungsplanes tétigen, ist ausgeschlossen.

(3) Fir den Fail der Aufhebung des vorhabenbezogerien. Bebauungsplanes konnen:Anspriiche
gegen die Gemeinde nicht geltehd germacht werden (§ 12 Abs. 6 Safz 2 BauGB).

(4) Dig gesetzlichen Ausgleichs- und Entschadigungsanspriiche im Falle der Riicknahme oder
des Widerrufs der Baugenehmigung bleibén unberiihri.

§ 14 Datenschuiz

(1) Die Vorhabentrager nehmen mit der Verh'agsunterzelchnung zustimmend zur Kenntnis,
dass dieser Durchfﬁhmngsvamag Bestandteil des Abwagungsmatenals des
Bebauungsplans Nr, ;Weincastell” ist. Demnach wird disser Vertrag 2war niicht . 8. d.- § 3
BauGB offentiich ausgelegt, ‘muss jedoch in &ffentlicher Sitzang der -Gemsindeorgane
beraten und beschlossen werden.

(2):Die Vorhabentrager stimmen der namentlichen Nennung ihrer Person und des Architekten
in ‘samtlichen Planunterlagen zu, sodass diese inverandert in dffentlichen Sitzungen/
Veranstaltungen genannt/ gezeigt werdeén konrien. Die Einholung einer entsprechénderi
Einwilligung von ikren Vertragspartnern obliegt den Vorhabentragem.

(3) Den Vorhabentragem ist bekannt, dass die Gemeinde dem Landestransparenzgesetz
(LTranspG) uriterliegt und den in § 2 des LTranspG gehannten Personen und

]



Vereinigungen Zugang ZzZu amtlichen Informationen und zu Umweltinformationen
gewahrleisten muss. Soliten Informationen der Vorhabentrdger Betriebs- und
Geschéftsgeheimnisse enthalten, weisen die Vorhabentriger ausdricklich darauf hin.

§ 15 Vertragsverhaltnis zu Festsetzungen des Bebauungsplans

(1) Es wird kiarsteliend darauf hingewiesen, dass Sachverhalte/ MaBnahmen, die textlich oder
zeichnerisch im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt werden konnen, dort
festzusetzen sind. Alieine Sachverhaite/ MaRnahmen, die bauplanungsrechtlich nicht
fesigesetzt werden konnen, dirfen Bestandteil dieses Durchfithrungsverirags sein.
Festsetzungsersetzende Vereinbarungen kénnen nur ausnahmsweise bei entsprechender
Erméchtigungsgrundiage (§ 11 und 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB) getroffen werden.

(2) Soliten festzusetzende Sachverhalte/ MaRnahmen talschlicherweise in diesem Verirag
vertraglich vereinbart sein, erkennen die Vorhabentrager und die Gemeinde diese als
verbindlich an.

§ 16 Riickirittsrecht der Vorhabentréger

(1) Die Vorhabentrager sind berechtigt, durch schriftliche Erklérung gegeniiber der Gemeinde
von diesem Vertrag zuriickzutreten, wenn bis zum 30.09.2021 der Bebauungsplan nicht in
Kraft tritt oder die Baugenehmigung nicht innerhalb von 6 Monaten nach Einreichung
vollstandiger, der Abstimmung entsprechender und genehmigungsfahiger Unteriagen erteilt
worden ist. Das Riickirittsrecht endet mit dem Inkraftireten des Bebauungsplans bzw. mit
Erteilung einer Baugenehmigung.

(2) Solite der Bebauungsplan oder die Baugenehmigung rechtskraftig aufgehoben werden, ist
die Vorhabentrégerin zum Rucktritt berechtigt.

§ 17 Nebenabreden, Vertragsédnderung, Unwirksamkeit

(1) Der Vertrag wird nebst Anlagen zweifach ausgefertigt. Die Gemeinde und die
Vorhabentrager erhalten je eine Ausfertigung.

(2) Nebenabreden bestehen nicht. Vertragsverénderungen, -ergénzungen und -aufhebungen
bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.

(3) Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen ber(hrt die Wirksamkeit der Gbrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpfiichten sich, unwirksame
Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich
und wirtschaftlich entsprechen.

(4) Die in diesem Vertrag getroffenen Vereinbarungen gelten unbeschadet etwaiger Rechte
Drifter.
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§ 18 Wirksamwerden

{1) Diéser Vertrag wird erst -wirksam, wenn die Satzung iber den Bebauungsplan Nr.
Weincastell” der Gemeinde in Kraft trift-oder eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB fiir
das Vorhaben im Geltungsbereich des bezeichneten Bebauungsplans erteilt wird.

(2) Die Verpflichtungen der Partelen aus diesern Vertrag rulien, $ofem uind soweit:

&) der vorgenannte Bebauungsplan auf den Antrag einés Dritten in einem
Normerikontroliverfahren nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung  (VwGO)
angegrifferi und die aufschiebende Wirkung des Normenkontrollantrages gemab § 47
Absatz 6 VwGO angeordnet ist;

b) ‘der vorgenannte Bebauungsplan Gegenstand einer Inzident-Kontrofie. in einem
anderen gerichtlichen Verfahren, insbesondere in einem Dritt-Anfechtungsverfatiren
vor einem Verwaltungsgericht, ist und die aufschiebende Wirkung des geltend.
gemachten Rechtsbehelfs oder Rechtsmiitels angeordnet ist,

¢) dis Gemeinde den vorgenannten Bebauungsplan andetweitig auRer Kraft setzt.

A
Ingelheim, den b ey, ,1.&3’62/( Waldlaubersheim, den
Fiir den Vorhabentréger: Fiir die Gemeinde:

Torsten Strauld, Ortsblirgermeister
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